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2009년 서울 오피스 시장 전망 

 

2008년 하반기 이후 서브프라임 모기지론 사태에 이은 글로벌 금융위기, 그리고 금융위기가 실

물경제로로 전이되면서 오피스 시장에서도 수요, 임대가, 매매가 등 전반에 걸쳐 변화가 일어나기 시

작했다. 알투코리아부동산투자자문㈜는 1999년 1/4분기부터 2008년 4/4분기까지의 서울 오피스 시

장의 공급, 공실률, 임대가 등의 시장자료와 GDP, 취업자수 등의 거시경제 지표를 분석하여 2009년 

상반기 서울 오피스 시장을 전망하였다.  

 

 오피스 수요 

 

2007년~2008년에 걸쳐 서울 오피스는 1%대의 낮은 공실률을 유지해 왔으나 2008년 4/4분기 

이후 공실률이 증가하기 시작하였다. 오피스 공실률은 경기에 민감하게 반응하는 경향을 보여 왔으며 

거시경제 지표와 비교했을 때 통상 2~3분기 정도의 시차를 두고 변화하고 있다. 지난 2008년 4/4분

기의 공실률 증가는 2008년 2/4분기 이후 둔화된 경제성장에 기인한다고 할 수 있으며 작년 3/4분기 

글로벌 금융위기 이후 현재까지 이어지고 있는 경기 침체는 최소 2009년 상반기까지 오피스시장에 

영향을 미칠 것으로 전망된다 

수요추정 모형과 금년 상반기의 오피스 공급계획 분석을 통해 오피스 수요와 공급량을 분석한 결

과 서울 오피스의 공실률은 2009년 1/4분기 말 기준 2%대 후반, 2/4분기 말에는 3%대로 증가할 것

으로 예측된다.  

신축 중인 오피스를 기준으로 2009년에 58만㎡의 오피스가 공급될 예정으로 작년 64만㎡보다 

공급규모가 작아서 2009년 공실률이 급격히 증가하지는 않을 것으로 보인다. 

 

 

[ 서울오피스 공실률 변화 추이 및 예측 ]      [ 서울오피스 공실률 변화 추이 및 예측 ] 

단위 천㎡ 

연도 / 분기
공급면적 
변    화 

수요면적 
변    화 

공 실 률  

2008.1Q 437 482 1.3% 

2008.2Q 56 124 1.1% 

2008.3Q 119 90 1.2% 

2008.4Q 161 -76 2.0% 

2009.1QE 38 -202 2.6%~3.0%

2009.2QE 8 -192 3.3%~3.7%
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 오피스 임대료 
 

유래 없이 낮은 공실률을 유지해 온 서울 오피스의 임대료는 2007년 말부터 2008년 3/4분기까

지 꾸준히 상승하였다. 공급부족, 매매가 상승 등이 그 원인이었으며 향후 대규모 공급으로 공실률이 

상승할 것을 우려해 그 이전에 임대료를 인상하려는 움직임도 임대료 상승에 한몫을 한 것으로 보인

다.   

그러나 2008년 4/4분기에 오피스 임대수요가 줄어들면서 임대료 상승세가 한풀 꺾여서 전분기 

대비0.6% 상승에 그쳤다.  

임대료 전망모형에 의한 추정결과 2009년 상반기의 임대료는 최근 경기침체와 공실 증가의 영향

으로 1/4분기 0.7%, 2/4분기 0.5% 상승에 그칠 것으로 전망된다.  

[ 서울오피스 월세상승률 추이] 
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 오피스 매매시장 
 

최근 경기침체 여파로 다수의 국내외 기업 및 투자기관들이 유동성 확보를 위해 오피스 빌딩 매

각을 추진하면서 매매 물건이 시장에 속속 나오기 시작하고 있다.  

그러나 신용경색으로 투자자가 금융기관에서 오피스 매입을 위한 자금을 대출 받는 것이 쉽지 않

아져 연기금 등 투자여력이 충분한 매입주체를 제외하고 건물 매입에 나서기가 쉽지 않은 상황이며, 

매매가가 하락세를 보이면서 지난해와 같은 높은 수익률을 기대하기 어려운 상황이다. 이러한 이유로 

현재 매도/매수인 간의 큰 가격 격차를 보이면서 오피스 거래가 활발히 일어나지 않고 관망세를 보이

고 있다. 거래가격에 있어서는 최근 거래된 도심의 K빌딩의 거래가가 ㎡당 440만원 수준으로 지난해 

도심권역 거래가 수준인 ㎡당 500만원~600만원수준과 비교할 때 20%이상 하락한 가격으로 거래되

었다. 다른 권역의 매물로 나와 있는 빌딩도 지난해 매매가 수준보다 20%이상 낮추어 가격조율을 하

고 있어서 금년초부터 오피스 매매가의 하락이 본격화 될 전망이다. 이로써 지난해 5%이하까지 내려

갔던 자본환원률(Cap.Rate)도 올해 6%~7% 수준으로 올라 갈 것으로 전망된다.  
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